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ABSTRAK 
Pada hakikatnya sebuah pemukiman harus memenuhi persyaratan planologi yang ditetapkan serta 
memenuhi persyaratan layak huni, sehingga fungsi hunian tetap terjaga sebagaimana mestinya, 
akan tetapi fenomena perubahan fungsi hunian menjadi komersil tidak dapat dihindari, dalam hal 
ini khususnya di wilayah Kecamatan Kembangan. Pengaruh derajat aksesibilitas di wilayah 
tersebut dipercaya sebagai faktor penyebab terjadinya perubahan fungsi hunian menjadi komersil, 
diantaranya faktor kelas jalan serta akses transpotasi publik yang ada di wilayah Kecamatan 
Kembangan sebagai variable penelitian yang akan dilakukan. Tujuan penelitian ini adalah mencari 
bagaimana pengaruh kelas jalan yang serta keberadaan transportasi umumnya terhadap 
perubahan fungsi hunian menjadi komersil di wilayah Kecamatan Kembangan. Diharapkan hasil 
dari penelitian ini dapat dijadikan pertimbangan-pertimbangan dalam membuat pedoman serta 
prinsip-prinsip umum perancangan sebuah kota dalam mengendalikan fenomena dimaksud. 
Kata kunci: kelas jalan, akses transportasi publik, perubahan fungsi 
I. PENDAHULUAN 
1. Latar Belakang Permasalahan 
Di Indonesia khususnya di DKI Jakarta, setiap area hunian yang direncanakan 
oleh stake holder di pusat kota dirancang berdasarkan aksesibilitas dan lokasi 
strategis. Adanya peningkatan jumlah penduduk di Jakarta yang memicu pergerakan 
masyarakat serta perkembangan infrastruktur merupakan salah satu penyebab 
adanya perubahan struktur atau morfologi ruang kota baik aspek tata guna lahan 
maupun elemen fisik kota Jakarta. Salah satu contohnya adalah kecenderungan 
penggunaan lahan hunian menjadi fungsi komersil. 
a. Perubahan Fungsi Hunian Menjadi Komersil di Kecamatan Kembangan 
Perkembangan peruntukan lahan yang ditetapkan Pemerintah Daerah di 
Kecamatan Kembangan, dilihat dari peta peruntukan sesuai RTRW Kecamatan 
Kembangan dari Tahun 2005 dengan Peta Zonasi RDTR sampai dengan tahun 2030 
hampir tidak mengalami perubahan. Peta zonasi menunjukan bahwa hampir 90% 
peruntukan lahan di Kecamatan Kembangan direncanakan untuk fungsi hunian (warna 
kuning), dan sisanya adalah berupa perkantoran, fungsi campuran, sarana 
pendidikan, kantor  pemerintahan dan lain-lain. Sedangkan yang terjadi, peruntukan 
yang sudah diatur dalam suatu produk pemerintah pun kenyataannya sudah tidak 
seperti yang diharapkan. 
Pada Wilayah Kecamatan Kembangan banyak terdapat lahan perumahan yang 
dijadikan fungsi komersil, baik dilakukan oleh pemilik tanah sendiri maupun oleh yang 
menyewa/mengontrak tanah. 
b. Pengaruh derajat aksesibilitas di wilayah Kecamatan Kembangan 
Menurut Berry (dalam Yunus, 1999) salah satu faktor yang mempengaruhi 
perubahan fungsi hunian menjadi komersil adalah tingginya derajat akssibilitas di 
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wilayah tersebut. Semakin tinggi derajat aksesibilitasnya semakin besar potensi 
perubahan fungsi hunian menjadi komersil di wilayah tersebut. 
Tingkat aksesibilitas suatu wilayah dapat  dinyatakan dengan: 
 Mudah‟ atau „sulit‟nya lokasi tersebut dicapai melalui sistem jaringan transportasi. 
(Black: 1981) 
 Tingkat kemudahan untuk mencapai suatu tujuan lokasi, yang menjadi ukuran 
adalah jarak, waktu tempuh, kapasitas kendaraan, frekuensi pelayanan, 
kemudahan cara pembayaran, kelengkapan dan kualitas dari fasilitas yang 
tersedia (Marie Thynell, 2007) 
 Prasarana Jalan. 
Dari beberapa elemen aksesibilitas diatas, yang akan menjadi fokus penelitian 
adalah pengaruh dari kelas jalan dan akses transportasi publik di wilayah tersebut. 
2. Rumusan Permasalahan 
Berdasarkan apa yang telah diuraikan pada latar belakang permasalahan, 
maka permasalahan penulisan dapat dirumuskan sebagai berikut: 
Diharapkan adanya prinsip-prinsip umum atau pedoman yang bisa digunakan dalam 
sebuah perancangan kota untuk mengantisipasi fenomena perubahan fungsi lahan 
hunian menjadi komersil dimaksud. Namun pada kenyataannya belum ada pedoman 
dalam perancangan kota yang berisi tentang bagaimana idealnya tingkat aksesibilitas 
(khususnya kelas jalan dan akses transportasi umum) di wilayah tersebut agar fungsi 
perumahan tetap terjaga, atau mungkin bagaimana suatu area dalam wilayah kota 
direncanakan untuk berubah fungsi huniannya, sehingga dapat menjadi acuan kita 
dalam perancangan kota. 
3. Pertanyaan Penelitian 
Berdasarkan rumusan permasalahan diatas, maka yang menjadi pertanyaan 
penelitian adalah: 
 Bagaimana kelas jalan dan akses transportasi umum di wilayah Kecamatan 
Kembangan. 
 Bagaimana pengaruh kelas jalan dan akses transportasi umum terhadap 
perubahan fungsi hunian menjadi fungsi komersial yang ada di Kec. Kembangan. 
4. Tujuan dan Sasaran Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui Akses Transportasi Umum  
dan identifikasi kelas jalan yang ada di wilayah Kecamatan Kembangan serta 
pengaruhnya terhadap perubahan fungsi hunian menjadi fungsi komersial di wilayah 
Kecamatan Kembangan. 
Sedangkan sasaran dari penelitian ini adalah: 
 Mengidentifikasi kelas-kelas jalan yang ada di wilayah Kecamatan Kembangan 
 Mengidentifikasi akses transportasi umum yang ada di wilayah Kecamatan 
Kembangan 
 Mengidentifikasi hubungan dan pengaruh kelas jalan dan akses transportasi 
umum terhadap perubahan fungsi hunian menjadi komersil di Kecamatan 
Kembangan. 
II. TINJAUAN TEORI 
1. Pemanfaatan Lahan Untuk Perumahan 
Kawasan perumahan dapat berkembang lebih cepat apabila di dalam kawasan 
tersebut terdapat akses yang mudah ke pusat-pusat kegiatan perkotaan. Oleh karena 
itu penduduk perkotaan memanfaatkan tanah untuk perumahan yang mengikuti jalur 
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transportasi kota atau tempat-tempat yang mempunyai kemudahan untuk mencapai 
jalur utama transportasi dalam kota (Northam, 1975).  
Proses bermukim biasanya diawali dengan tindakan penguasaan lahan. 
Apabila keseluruhan lahan habis terbagi untuk dikuasai dan tidak tersisa lagi ruang 
diantaranya yang memungkinkan terjadinya pergerakan dari dan menuju kavling, 
maka sistem pemukiman tidak akan berfungsi. Struktur pergerakan tersebut 
membentuk pola jaringan sirkulasi yang menghubungkan fungsi lahan satu dengan 
lainnya (Dedes, 2008). 
2. Perubahan Pemanfaatan Lahan Perumahan menjadi Perdagangan dan Jasa 
Komersial 
Perubahan pemanfaatan lahan perumahan menjadi perdagangan dan jasa 
komersial dapat di lihat secara fisik melalui banyaknya bangunan perumahan menjadi 
perdagangan dan jasa komersial di kawasan perumahan dengan memanfaatkan 
lahan rumah baik dilakukan oleh pemilik rumah ataupun oleh orang lain dengan 
berbagai sistem kerja sama dengan pemilik lahan (Yunus, 1999). 
3. Akses Transportasi Antar Guna Lahan 
Dalam usaha memenuhi kebutuhan hidupnya, manusia akan terpaksa 
melakukan pergerakan (mobilisasi) dari tata guna lahan yang satu ke tata guna lahan 
lainnya, seperti dari pemukiman (perumahan) ke pasar (pertokoan). Agar mobilisasi 
manusia antar tata guna lahan ini terjamin kelancarannya, dikembangkanlah sistem 
transportasi yang sesuai dengan jarak, kondisi geografis,dan wilayah termaksud 
(Miro, 2005:15). 
4. Klasifikasi Jalan Umum 
Jalan umum menurut fungsinya dapat dikelompokan ke menjadi ; (1) Jalan 
arteri, (2) Jalan kolektor, (3) Jalan lokal, dan (4) Jalan lingkungan. (UU No.38 tahun 
2004), dengan uraian sebagai berikut: 
 Jalan Arteri, berfungsi melayani angkutan utama dengan ciri perjalanan jarak jauh, 
kecepatan rata-rata tinggi, dan jumlah jalan masuk dibatasi secara berdaya guna. 
 Jalan Kolektor, berfungsi melayani angkutan pengumpul atau pembagi dengan ciri 
perjalanan jarak sedang, kecepatan rata-rata sedang, dan jumlah jalan masuk 
dibatasi. 
 Jalan Lokal, berfungsi melayani angkutan setempat dengan ciri perjalanan jarak 
dekat, kecepatan rata-rata rendah, dan jumlah jalan masuk tidak dibatasi. 
 Jalan Lingkungan, berfungsi melayani angkutan lingkungan dengan ciri perjalanan 
jarak dekat, dan kecepatan rata-rata rendah. 
Sedangkan berdasarkan syarat minimal lebar jalan menurut PP No.34 tahun 
2006, jalan umum dibagi menjadi :  
Jalan arteri primer 11 (sebelas) meter, jalan kolektor primer 9 (sembilan) meter, jalan 
lokal primer 7,5 (tujuh koma lima) meter, jalan lingkungan primer 6,5 (enam koma 
lima) meter, jalan arteri sekunder 11 (sebelas) meter, jalan kolektor sekunder 9 
(sembilan) meter, jalan lokal sekunder 7,5 (tujuh koma lima) meter, jalan lingkungan 
sekunder 6,5 (enam koma lima) meter dan 3,5 (tiga koma lima) meter 
5. Hubungan Guna Lahan, akses transportasi umum, dan klasifikasi jalan 
Seperti yang terlah diurai diatas bahwa salah satu faktor yang mempengaruhi 
perubahan fungsi hunian menjadi komersil adalah tingginya derajat aksesibilitas di 
wilayah tersebut (Berry dalam Yunus, 1999). 
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Sedangkan derajat aksesibilitas dapat dinyatakan dengan Mudah‟ atau 
„sulit‟nya lokasi tersebut dicapai melalui sistem jaringan transportasi. (Black : 1981), 
dimana pelayanan akses transportasi umum erat kaitannya dengan klasifikasi jalan 
umum, dimana pembagian jalan tersebut dijabarkan menurut fungsinya terhadap 
pelayanan transpotasi umum, (UU No.38 tahun 2004). 
Sedangkan klasifikasi jalan umum menurut fungsinya tadi dibagi berdasarkan 
lebar jalannya, (PP No.34 tahun 2006) 
6. Kerangka Konsep 
Setelah melihat hubungan antara teori-teori yang telah dikemas menjadi suatu 
kerangka teori sebagimana tertera pada butir B.5. diatas, maka dapat diuraikan 
menjadi kerangka konsep sebagai berikut : 
Tabel 1. Hubungan Antar Variabel 
Variable Variable terkait 
 
Perubahan fungsi 
lahan perumahan 
menjadi komersil 
Derajat 
aksesibilitas 
Derajat 
Aksesibilitas 
Sistem jaringan 
transportasi 
Sistem jaringan 
transportasi 
Sarana Jalan 
yang 
melayaninya 
Sarana Jalan yang 
melayaninya 
Klasifikasi jalan 
umum 
berdasarkan 
fungsinya 
Klasifikasi jalan 
umum berdasarkan 
fungsinya 
Lebar jalan. 
III. METODOLOGI PENELITIAN 
1. Pardigma Penelitian  
Penelitian ini merupakan penelitian yang dilakukan dengan menggunakan metode 
penelitian secara visual yang bersifat Kuantitatif. Menurut Juliansyah (2010) penelitian 
Kuantitatif merupakan metode untuk menguji teori-teori tertentu dengan cara meneliti 
hubungan antara variable. 
2. Kebutuhan Data 
Data Primer dalam penelitian didapat melalui survey primer , observasi, 
pengukuran dan dokumentasi perubahan fungsi hunian menjadi komersil pada penggal 
jalan di 6 (enam) kelurahan di wilayah Kecamatan Kembangan.  
Data sekunder adalah data yang diperoleh dan dikumpulkan dari instansi atau 
institusi terkait yang validitasnya dapat dipertanggungjawabkan. 
3. Variabel Penelitian 
Variable dalam penelitian ini terdiri atas dua kategori, yakni: 
 Variabel bebas (independent variable) 
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Merupakan variable yang mempengaruhi timbulnya variable terikat, dalam penelitian ini 
yang menjadi variable bebas adalah Akses Transportasi Umum dan Lebar Jalan. 
 Variabel Terikat 
Merupakan faktor utama yang ingin dijelaskan atau diprediksi dan dapat juga 
dipengaruhi oleh beberapa faktor lain. Dalam penelitian ini yang menjadi variable 
terikat adalah prosentase perubahan fungsi hunian menjadi fungsi komersil di wilayah 
Kecamatan Kembangan. 
4. Definisi Operasional 
Definisi operasional adalah merupakan bagian yang mendefinisikan sebuah 
konsep/variable agar dapat diukur, dengan cara melihat pada dimensi (indicator) dari 
suatu konsep/variable. (Sekaran dalam Juliansyah, 2006). 
Dalam penelitian ini definisi operasional dari masing-masing variable dapat dilihat pada 
table berikut: 
Tabel 2. Definisi Operasional 
 
5. Sampel 
Dalam penelitian ini, area sampling di bagi menjadi 35 sampling. Sampel diambil 
secara random (acak) yaitu Penggal-penggal jalan pada tiap kelurahan yang diambil 
random yang dianggap dapat mewakili keseluruhan variabel, yaitu penggal jalan yang 
dibatasi oleh persimpangan (Node).  
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Sampel yang diambil mengacu pada peta zonasi RDTR yaitu penggal yang hanya 
terdapat zona perumahannya saja (warna kuning) 
6. Teknik Analisis Data 
Teknik analisis yang digunakan dalam penelitian ini adalah analisis deskriptif 
kuantitatif dan analisis korelasi. Tahapan analisis pada penelitian diawali dengan 
mengumpulkan data penilaian observasi di lapangan tentang pengaruh Derajat 
Aksesibilitas terhadap perubahan fungsi hunian menjadi komersil di Kecamatan 
Kembangan. Langkah yang dilakukan adalah mengetahui validitas data dilakukan dengan 
uji validitas indicator “r” ( produk moment Pearson ), menggunakan SPSS dengan teknik 
korelasi. Kemudian untuk mengetahui pengaruhnya dengan uji regresi. 
IV. PEMBAHASAN 
1. Gambaran Umum Kecamatan Kembangan  
Kecamatan Kembangan adalah salah satu dari 8 (delapan) Kecamatan yang ada 
di Kotamadya Jakarta dengan luas area 2.418,70 Ha yang terdiri dari 6 (enam) 
Kelurahan, 62 RW dan 603 RT. Perubahan fungsi hunian menjadi fungsi komersil banyak 
terjadi di hampir seluruh Kelurahan di Wilayah Kecamatan ini.   
Kecamatan Kembangan memiliki batas wilayah administrasi yang berbatasan 
dengan beberapa wilayah kecamatan di Jakarta Barat dan satu wilayah Kecamatan Kota 
Tangerang, yaitu ; Sebelah Utara berbatasan dengan Kecamatan Cengkareng, Sebelah 
Barat dengan Kecamatan Karang Tengah (Tangerang), seb elah Selatan dengan 
Kecamatan Pesanggrahan, sebelah Timur dengan Kecamatan Kebon Jeruk. 
2. Gambaran Kembangan sebagai akses lintas Provinsi 
Wilayah Kecamatan Kembangan dilintasi oleh 2 (dua) jalan tol yang merupakan 
lintasan jalur perdagangan dan jasa antar provinsi, yaitu jalan Tol Lingkar  
Gambar 2. Lintasan Jalan Tol 
 
Luar (JORR) yang menghubungkan wilayah tersebut dengan kota-kota satelit yang 
merupakan kota penyanggah seperti Tangerang Selatan, Depok, Bogor. Selain itu juga ke 
pelabuhan tanjung priok dan Jalan Tol Jakarta-Merak yang menghubungkan wilayah DKI 
dengan pelabuhan Merak. 
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3. Lokasi Studi 
Seperti yang telah diuraikan pada Bab Metodologi Penelitan bahwa sample 
merupakan penggal-penggal jalan yang diambil secara acak pada masing-masing 
kelurahan di wilayah Kecamatan Kembangan, terdiri dari 35 sample. Maka lokasi-lokasi 
studi untuk penelitian ini adalah sebagai berikut: 
Tabel 3. Daftar Penggal Jalan Sampel 
No. Kelurahan Penggal Jalan 
1. Joglo Jl. Al-Mubarok II, Joglo Raya, Murni 1, Kyai 
Hasyim, Lapangan Merah 
2. Kembangan 
Utara 
Jl. Raya Kembangan, Jl. Kampung Baru, Basmol 
Raya, Jl. Perumahan Taman Kota, Jl. 
Kembangan Utara 1, Jl. Kembangan Utara 2. 
3. Kembangan 
Selatan 
Jl. Raya Kembangan (1), Jl. Raya Kembangan 
(2), Jl. Puri Kembangan (1), Jl. Puri Kembangan 
(2), Jl. Puri Kencana, Jl. H. Sarimun 
4. Meruya Utara Jl. Meruya Utara (1), Jl. Meruya Utara (2), Jl. 
Kembang Kencana, Jl. Aries Utama, Jl. Meruya 
Ilir, Jl. Kartika. 
5. Meruya Selatan Jl. H. Sa‟aba, Jl. H. Kasam, Jl. Meruya Selatan 
(1), Jl. Meruya Selatan (2), Jl. H. Lebar, Jl. K.H. 
Aja. 
6. Srengseng Jl. Karya Utama, Jl. Srengseng Raya (1), Jl. 
Srengseng Raya (2), Jl. Lapangan Bola, Jl. 
Srengseng Dalam, Jl. Tolo 
4. Analisis Hasil Penelitian  
 Dari observasi di 35 (tiga puluh lima) penggal jalan dari 6 (enam) Kelurahan 
yang ada di Kecamatan Kembangan berdasarkan lebar jalannya dan jumlah trayek 
angkutan umum yang melintasinya, didapati hasil yang sudah dirangkum dalam 
sebuah tabel sebagai berikut: 
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Tabel 4. Data Hasil Observasi Lapangan 
 
5. Analisis Statistik 
Seperti yang telah dijabarkan pada bab metodologi penelitian, bahwa terdapat 3 (tiga) 
variabel penelitian yang diteliti yaitu : 
 Variabel bebas (independent variable) 
Merupakan variable yang mempengaruhi timbulnya variable terikat, dalam penelitian 
ini yang menjadi variable bebas adalah Akses Transportasi Umum dan Lebar Jalan. 
  Variabel Terikat 
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Merupakan faktor utama yang ingin dijelaskan atau diprediksi dan dapat juga 
dipengaruhi oleh beberapa faktor lain. Dalam penelitian ini yang menjadi variable 
terikat adalah prosentase perubahan fungsi hunian menjadi fungsi komersil di wilayah 
Kecamatan Kembangan. 
Besar kecilnya pengaruh faktor-faktor tersebut dapat diketahui dengan melakukan 
analisis korelasi Pearson menggunakan software Statistical Package for Social Sciences 
(SPSS). Hasil korelasi Pearson dapat dilihat dalam tabel berikut: 
 
Tabel 5. Tabel Korelasi Pearson 
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Tabel 6. Data Korelasi antara Prosentase perubahan fungsi hunian dengan faktor-faktor 
pengaruhnya 
 
Pada perhitungan analisis korelasi Pearson, sebuah variabel A dinyatakan memiliki 
korelasi dengan variabel B bila nilai korelasi signifikannya berada < 0,05. Jika sebaliknya, 
maka kedua variabel dinyatakan tak memiliki korelasi. Berdasarkan hasil korelasi tersebut 
diatas, maka dapat dikatakan bahwa kedua variabel bebas tersebut memang 
mempengaruhi terjadinya perubahan fungsi hunian menjadi komersil di Kecamatan 
Kembangan. Dan dari kedua variabel pengaruh itu juga, kedua-duanya memiliki pengaruh 
yang berbanding lurus dengan besarnya perubahan fungsi hunian menjadi komersil 
karena keduanya memiliki nilai korelasi positif. 
V. KESIMPULAN 
Bahwa dari hasil penelitian dari beberapa penggal jalan di kelurahan-kelurahan 
yang ada di Kecamatan Kembangan, maka dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut : 
a. Bahwa penggal-penggal jalan di Kecamatan Kembangan hanya dilewati oleh paling 
banyak 2 (dua) trayek angkutan umum saja akan tetapi memiliki pengaruh yang cukup 
signifikan terhadap perubahan fungsi hunian menjadi komersil di penggal jalan 
tersebut. Sedangkan kelas jalan yang ada di Kecamatan Kembangan bervariasi, jika 
dilihat dari klasifikasi jalan sesuai PP No.34 Tahun 2006 memiliki kelas jalan dari mulai 
jalan lingkungan sekunder sampai dengan kelas jalan arteri primer.  
b. Jumlah trayek Akses transportasi umum (ATU) memiliki pengaruh yang berbanding 
lurus dan cukup tinggi, yang berarti semakin banyaknya ATU akan meningkatkan 
persentase perubahan fungsi bangunan. Hal ini dikarenakan ruas-ruas jalan yang 
memiliki akses transportasi umum memiliki tingkat keramaian yang cenderung lebih 
tinggi ketimbang ruas-ruas jalan yang tak dilalui oleh akses transportasi umum. 
Semakin ramai sebuah ruas jalan, maka akan semakin besar peluang pemilik 
bangunan untuk mendapatkan target pelanggan. Oleh sebab itu, pemilik bangunan 
mengubah fungsi bangunan menjadi tempat usaha. 
c. Lebar jalan juga memiliki pengaruh yang berbanding lurus dan cukup tinggi, yang 
berarti semakin lebar sebuah jalan, persentase perubahan fungsi bangunan akan 
semakin besar. Hal ini dikarenakan ruas jalan yang tingkat kelebarannya besar 
mampu menampung jumlah pengguna jalan yang lebih banyak, sehingga tingkat 
keramaian pun lebih besar. Akibatnya peluang pemilik bangunan untuk mendapatkan 
target pelanggan pun makin besar, oleh sebab itu pemilik bangunan mengubah fungsi 
bangunan menjadi tempat usaha.  
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